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1. Geneza i rozwoj programéw

Koniecznos¢ wdrazania progra-
mow odnowy miast, w latach
szesSc¢dziesigtych i siedemdziesia-
tych XX wieku byta spowodowana
kryzysem gospodarczym, prze-
mianami spotecznymi oraz upad-
kiem niektorych dzielnic miejskich
w Europie.

Mechanizm upadku niektérych
dzielnic miejskich przebiegat w na-
stepujacy sposob; niestabilna
gospodarka wzmagata bezrobo-
cie, co wywotato emigracije za chle-
bem, z czasem nastapit znacz-
ny wzrost patologii spotecznych
i kryminogennych, szczegélnie
wsrdéd ludzi mtodych. Ponadto
w starych zasobach (zuzytych,
niewyposazonych w petni tech-
nicznie i niespetniajgcych rosna-
cych wymagan cztowieka) nasta-
pito zuzycie moralne budynkéw.
Efektem takiego zuzycia byto
opuszczanie upadtych osiedli
przez mieszkancow, ktorzy szukali
alternatywnych rozwigzan na rynku
nieruchomosci. Wystepowaly tez
problemy demograficzne, bowiem
spoteczenstwo starzato sie, a przy-
rost naturalny byt niski. Ponadto
zwiekszata sig iloS¢ osOb o nie-
pefnej sprawnosci, co dotyczyto
nie tylko oséb niepetnosprawnych
ruchowo w wyniku wypadkow,
choréb lub wad wrodzonych, ale
réwniez oséb starszych [1].

Problemy takie pojawity sie w wielu
panstwach Europy Zachodniej.
Powodowaty one wyludnianie
duzych blokowisk powstatych
w latach 70. XX wieku. Realizowane
wyrywkowe dziatania rehabilita-
cyjne, pomimo pewnej poprawy
warunkéw zamieszkania kohczyty
sie niepowodzeniem. Przyktadowo
efektemtakich dziatarnw Niemczech
byto pomnozenie pustostanow!
(np. opustoszate po otwarciu Zela-
znej kurtyny wielkoptytowe osiedla
we Frankfurcie nad Odra) [2].
Dlatego potrzebne byty dtugoter-
minowe interdyscyplinarne progra-
my rewitalizacji, ktore jako jedy-
ne mogtly rozwigza¢ wymienione
problemy, w tym zmniejszenie
poczucia przynaleznosci do danej
spotecznosci lokalnej i niechec¢
mieszkancéw do udziatu w pra-
cach na rzecz osiedla.

Wieloletnie doswiadczenia euro-
pejskie wskazujg na koniecznosc
wyodrebnienia w realizowanych pro-
gramach rewitalizaciji kilku faz [3]:
Faza | — zlokalizowanie obszarow
»cichego upadku”, ktory jest szyb-
szy w osiedlach majgcych deficyt
ustug i zaniedbujgcych biezaca
konserwacje obiektow;

Faza |l — dostrzezenie obsza-
row zdegradowanych, z ktorych
nastepuje migracja mieszkancow
do innych dzielnic;

Faza Ill — stworzenie takich pod-
staw prawnych, aby mieszkancy

chcieli pozosta¢ i wspotdziatac
na swoim obszarze;

Faza IV — umozliwienie mieszkan-
com oprotestowania decyzji arbi-
tralnych, ktore w ich opinii nie
wynikajg z potrzeb osiedla;

Faza V — uaktywnienie grupy mie-
szkancow poprzez umozliwienie
czynnego udziatu w planowaniu
Czy rozwigzywaniu problemu prze-
siedlen i wspoinym ustalaniu wyso-
kosci czynszu;

Faza VI — umozliwienie mieszkan-
com udziatu w grupach projek-
towych (na poziomie aktualnych
konsultacji i uzgodnien) i komite-
tach spotecznych, ktore na bieza-
co decydujg o0 najkorzystniejszych
rozwigzaniach dla zarzgdcow i catej
spotecznosci mieszkancow.

Wage tych faz potwierdzono na
seminarium EKG ONZ, ktore odbyto
sie w Hadze (1979 r.), gdzie uznano
Scistg zaleznos¢ powodzenia pro-
gramow modernizacji i rewitalizaciji
od partycypacji mieszkancow [4].
Natomiast Walton wyrdznia piec
etapow takich programéw, podkre-
Slajac znaczenie zespofu eksper-
tow [5]:

Etap | — obejmuje zrozumienie
potrzeb analizowanego obszaru
i istniejgcych zasobow;

Etap Il - polega na opracowa-
niu opcji dziatah poprzez okre-
Slenie formy i skali wraz z poda-
niem kosztow poszczegolnych eta-
pow;
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Etap lll — opracowanie planu wstep-
nego w celu negocjacji z zaintere-
sowanymi stronami;

Etap IV — stanowi opracowanie
planu generalnego, ktory po korek-
cie podlega ponownemu rozpa-
trzeniu;

Etap V - polega na przygotowaniu
planu szczeg6fowego zawierajgce-
go projekt oraz wskazanie podstaw
do jego realizaciji.

W ramach podejmowanych w la-
tach 80. ub. wieku inicjatyw euro-
pejskich, na uwage zastuguja na-
stepujgce programy:

e program EPIQR [6], ktory umozli-
wit opracowanie multimedialnego
narzedzia wykorzystywanego do
wspierania decyzji o rehabilitacji
budynkow mieszkalnych. Projekt
zrealizowano w: Wielkiej Brytanii
(BRE) bedacej koordynatorem pro-
jektu, a takze we Francji (CSTB),
Danii (SBI), Szwajcarii (EPFL),
Holandii (TNO Bouw), Niemczech
(IBP) i Grecji (NOA), ostatnio row-
niez w Polsce.

e w ramach programu TEMPUS-
PHARE opracowano i zrealizowano
m.in. dwuletni projekt Nowoczesne
zarzgdzanie rozwojem miast.

* program TRANSFORM jako jedy-
ny ukierunkowany byt na proble-
my budownictwa wielkoptytowego
oraz spotdzielczosci mieszkanio-
wej, a takze finansowania rewitali-
zacji prefabrykowanego budownic-
twa wielorodzinnego [7].

e program INTERACT w zakre-
sie inicjatywy Interreg 3C umoz-
liwia wspotprace na skale euro-
pejska. W ramach tego programu
miasta mogg ze sobg koopero-
wac w obszarze mieszkalnictwa.
Warunkiem jest takie opracowanie
programéw dla poszczegoélnych
panstw, aby mozliwe byfo stworze-
nie wspolnego projektu. Ponadto
wazne jest uzasadnienie koniecz-
nosci rewitalizacji danego typu
osiedli i wspierania jej przez Unig
Europejska [8].

* programy URBAN zainicjowa-
ne pod koniec lat 80. ub. wieku
przez Komisje Europejskg doty-
czyty gtébwnie pomocy obszarom
miejskim dotknietych kryzysem

[9]. Ponad 200 miast skorzystato
z promociji innowacyjnych strategii
zrownowazonego rozwoju gospo-
darczego oraz rewitalizacji miast
europejskich.

* w roku 1994 powofano Inicjatywe
Wspodlnotowa URBAN [, ktéra
od roku 2000 kontynuowana byta
jako URBAN II. Istotng role w ukie-
runkowaniu dziatann odegrata row-
niez konferencja swiatowa URBAN
21, ktoraodbytasie w Berlinie w roku
2000. W ramach tych inicjatyw
sformutowano postulaty dotyczace
ekonomiczno-socjalnych aspektow
nowego podejscia do rewitalizacji
miast. Ich zadaniem byto prze-
ksztatcenie wtasnosci spotdzielczej
w spotke z o.0., co pozwolifoby
skutecznie realizowa¢ programy
rewitalizacji [10].

* jednym z ostatnich dziatan UE,
do roku 2004, byto utworzenie
w 2003 roku programu URBACT
w celu rozwoju wspotpracy pomig-
dzy miastami europejskimi i wymia-
ny doswiadczen zintegrowanego
zarzgdzania miejskiego (miasta po-
wyzej 20 tys. mieszkancow) [11].
Program koncentrowat sie na czte-
rech dziafaniach:

1. sieci tematyczne - zbieranie
informacji i umozliwienie wymiany
doswiadczenh w zakresie rewitaliza-
Cji gospodarczej i spotecznej,

2. podnoszenie kwalifikacji -
w ramach programow szkolenio-
wych (Polityka Zintegrowanego
Rozwoju Miast) i wymiany oséb
zaangazowanych w innych kra-
jach,

3. grupy robocze - skupialy sie
na wykorzystywaniu zgromadzone;j
wiedzy, rozwigzywaniu problemow
obszaréw miejskich na poziomie
europejskim oraz uscisleniu roli
funduszy po 2006 roku,

4. badania i inne inicjatywy -
miasta przedstawiajg partnerow,
z ktérymi realizowac beda projekty
badawcze i wspolnie analizujg zdo-
byte doswiadczenia.

* ostatnio w ramach migdzyna-
rodowego projektu badawczego
zrealizowano system INVESTIMO,
ktory oparto na diagnostyce
zaczerpnietej z metodologii pro-

gramu EPIQR. System INVESTIMO
to narzedzie komputerowe, kto-
rego zadaniem jest wspomaga-
nie decyzji przy renowacji catych
obszaréw zabudowanych, skupia
sie jednak na zabudowie tradycyj-
nej. Wprowadzono go dla takich
budynkow mieszkalnych, w wielu
krajach Europy (rowniez w Polsce
— Uniwersytet Zielonogérski) [12].
Przytoczone programy zajmujg sig
gtownie zabudowg miejskg wyko-
nang w technologii tradycyjnej,
ktéra w strukturze technologii ist-
niejgcych zasobdéw budownictwa
mieszkaniowego w Polsce w latach
1946-1992 stanowi zaledwie 22%.

2. Przyktady realizacji progra-
mow europejskich

Pierwsze proby rewitalizacji, ktéra
uwzgledniafaby problemy ekono-
miczno-spoteczne pojawity sie w la-
tach 70. ub. wieku w Wielkiej Bry-
tanii i Francji, jeszcze jako odno-
wa miast, a w latach 80. w Holandii.
W panstwach Europy Zachodniej
odnowa miast przechodzita r6zne
fazy przemian. Skutkowaty one
uwzglednieniem w procesie rewi-
talizacji czynnika spotecznego,
szczegoOlnie w kwestii partycypa-
cji mieszkancow. W dalszej czesci
artykutu opisano ewolucje rewitali-
zacji europejskiej opartg na poda-
nych wczesniej fazach i przykfa-
dach zaczerpnietych z literatury,
jak rowniez na obserwacjach wta-
snych autorki dotyczacych dziaftan
niemieckich.

Wielka Brytania

Pierwsze proby rewitalizacji osie-
dli w Anglii podjeto w roku 1971.
Wtadze miast wyznaczaty obszary
Oziafania, w ktérych okreslono nad-
rzedny plan struktury, a w nim plan
obszaru dziafania (Action-Area-
Plan). Przyktadem jest okoto 30 ha
zespot Eagle Street w Coventry
zlokalizowany 800 m od centrum
miasta. W 1972 roku podjeto
probe uchwalenia planu struktu-
ralnego odnowy tego zespotu,
ktéry zaktadat wyburzenie czesci
zasobow mieszkalnych. Sprzeciw
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mieszkancéw spowodowat jego
korekte, ostatecznie zachowano
maksymalng ilos¢ zasobdw miesz-
kalnych. Natomiast w odnowie
Manchesteru wspotpraca z miesz-
kahcami pozwolita na przebu-
dowe istniejgcych zasobow przy
zamieszkaniu [3].

Poczgtkowo ktadziono nacisk
na techniczng poprawe osiedli
mieszkaniowych; efektem tych
dziatan byty programy kapitato-
we. Od roku 1979 przeniesiono
nacisk na zarzgdzanie, bowiem
po raz pierwszy dostrzezono kon-
tekst strategiczny takiej polityki
[13]. Rzad angielski przedstawit
w szesciu punktach zakres dzia-
tan, z ktérych dwa najwazniejsze
wskazywaty na koniecznosc¢:

* podjecia inicjatyw w najgo-
rzej utrzymanych osiedlach, przy
wszechstronnym podejsciu do pro-
blemow,

* podejmowania odnowy poprzez
spotki publiczne i drobne agencije,
przy szerokiej konsultacji i zaanga-
zowaniu mieszkancow.

W ramach Priority Estates Project
wytypowano 20 osiedli, wprowa-
dzono w nich zarzadzanie lokalne.
Okazato sie ono drozsze niz cen-
tralne, ale byto bardziej skuteczne
w spetnieniu oczekiwan najemcéw.
Nastepnie w latach 1985-2005
w ramach Programu Estates Action
(EA — Program Akcji Osiedlowej)
podwyzszono standard ponad 500
osiedli w Anglii i Walii.
Zapoczatkowano tez Program the
Estates Renewal Challenge Fund
(ERCF — Program Wyzwan Odnowy
Osiedli), ktérego celem byfo
sprawdzenie opfacalnosci dotacji
w stosunku do korzysci uzyska-
nychzprzeprowadzonych dziatan.
Polepszono tez stan budynkow
i otoczenia, wigczono reprezen-
tantow najemcow do zarzgdzania
oraz poszerzono pakiety dotacji
dla poprawy sytuacji spotecznej,
ekonomicznej i edukacyjne;j.

W 1988 roku zaczeto tworzyc¢
Housing Action Trusts (HAT -
Organizacje Akcji Mieszkaniowej),
ktore poczatkowo zarzadza-
ne odgornie przez Urban

Development Corporations nie
uwzgledniaty w przygotowaniu
programu opinii wfadz lokalnych
i mieszkancow. To spotykato sig
zawsze z duzym sprzeciwem
spotecznym (okoto 70% ogotu),
dlatego zmieniono sposob zarzg-
dzania z arbitralnego na lokal-
ny. Powotywano zarzady HAT,
ktére sktadaly sie w przewadze
z najemcow, a podejmowane dzia-
tania uwzgledniaty czynny udziat
mieszkancow na kazdym etapie
realizacji i ich partycypacje [13].
Rozwigzania kompleksowe konsul-
towano z zainteresowanymi strona-
mi przy udziale ekspertéw z wielu
dziedzin? (specjalistow do spraw
planowania kosztéw, zarzadzania
i socjologow) [5].

Poczgwszy od roku 1992 pierwsze
lokalne inicjatywy przeprowadzono
w formie trzydziestu jeden pro-
gramow City Challenge (Wyzwanie
Miasta) obejmujacych obszary do
2 km2. Byto to nowatorskie rozwig-
zanie, gdyz taczyto w sobie stra-
tegiczne podejscie do probleméw
konkretnego obszaru, ograniczo-
ny czas trwania oraz nastawienie
na osiggniecie wyniku koncowego.
Do roku 1996 pigcioletni budzet
zapewniony przez panstwo na te
programy wynosit okoto 37,5 min
funtow, a kapitat prywatny zain-
westowat ponad trzykrotnie wigcej
— 130 milionéw funtéw. Efektem
byta poprawa warunkéw prawie
39 tys. mieszkan, utworzenie lub
utrzymanie 53,5 tys. miejsc pracy,
rekultywacja lub poprawa stanu
1900 ha zdegradowanych terenéw.
Jednym z takich dziatan objeto
dzielnice Hume City Challenge
w Manchesterze. Nie obyto sie
tez bez porazek, ale ich wptyw
ograniczono w wyniku negocja-
Cji z mieszkahcami. Przyktadowo
czynsz wzrost trzykrotnie w sto-
sunku do kwoty przed remontem,
ale zapewniono mieszkancom
wptyw na ustalenie jego wysoko-
sci i stworzono mozliwosci dopfat
panstwowych dla rodzin o niskich
dochodach.

W 1994 roku kolejng zmiang kie-
runku rewitalizacji byta koordyna-

cjainwestycji rzgdowych w ramach
programu Single Regeneration
Budget (SRB — Zintegrowany Bud-
zet Odnowy). Monitoring wykazat
jednak, ze dziatania te sg mniej
efektywne niz omowione wcze-
Sniej EA.

Reasumujgc, dotychczasowe dzia-
tania brytyjskie ewaluowaty w kie-
runku eliminacji planowania odgor-
nego i wprowadzenia planowania
elastycznego, skoncentrowanego
na problemach lokalnej spotecz-
nosci. Partycypacja spoteczna
zapewnita sprostanie wymogom
i aspiracjom mieszkancow [14].
Efektem byta czesciowa likwidacja
dzielnic, zmniejszenie sprzeciwu
i niezadowolenia mieszkancow,
a tym samym migracji mieszkan-
cow do innych obszarow miasta.

Francja

We Francji pierwsze dziatania odno-
wy dzielnic miejskich rozpoczeto
w roku 1973; polegaty one gtéwnie
na restauracji budynkéw. Po zde-
finiowaniu w 1975 roku kierunkow
i $rodkdw nowej polityki wyko-
rzystania starych zasobdw mie-
szkaniowych w Raporcie Nora
i Raporcie Barre powstat VIi
Plan Odnowy realizowany w la-
tach 1976-80. Dostrzezono w nim
celowos¢ zwiekszenia ilo$ci miesz-
kan zaréwno w dzielnicach starych,
jak i blokowiskach. Stworzono Fun-
dusz Zagospodarowania Miejskie-
go (FAU) o zasiegu centralnym,
finansowany ze srodkéw kilku mi-
nisterstw. Realizowano Programo-
wane Operacje Poprawy Mieszkal-
nictwa (OPAH), ktore przyznawa-
ty pomoc finansowg na popra-
we warunkéw mieszkaniowych
w starych dzielnicach miejskich,
aby zwiekszy¢ zasoby mieszkalne
i zatrzymac mieszkancow [15].
Rewitalizacja rozpoczeta sie
w latach 80. ub. wieku i prowa-
dzona byta na podstawie badan
morfologicznych, ktore dotyczyty
Scisle centrum miast. Przykfadem
takiego dziatania jest centrum
Reims, gdzie opracowano pro-
jekt bez planu urbanistycznego.
Podejscie takie stworzyto dwie

3/2010

dAMONITE0Hd ATNIALYUY

41



ARTYKULY PROBLEMOWE

42

ptaszczyzny mozliwych interwen-
cji. Pierwsza pfaszczyzna dotyczyta
skali catych osiedli przewidzianych
do odnowy i intensyfikacji zabu-
dowy (Pont Hincmar, 116t Martrise
de la Cathédrale, Rue de Venise,
et 16t Saint Joseph) [3]. Druga
ptaszczyzna to dziatania punkto-
we prowadzone na roznych par-
celach i w rdéznych kierunkach,
z perspektywa uzupetnienia istnie-
jacej tkanki miejskiej. Do tego typu
dziatan powotywano organizacje
wyspecjalizowane w zagospodaro-
waniu miast, ktére za zgodag samo-
rzadow lokalnych spetniaty funkcje
koordynatora projektéw [16]. Byty
to jednak dziatania tylko w zabudo-
wie tradycyjnej.

Pierwsze dziatania modernizacyj-
ne budynkéw prefabrykowanych
wykonywano juz w latach 70. Przy-
ktadem takich modernizacji sa:

* modernizacja przestrzenna bu-
dynkoéw w osiedlu Ophlm w Auber-
villier, zrealizowanym w 1960 roku;
w ramach systemu EPAL d’HARC
autorstwa architektow Rabant
i Rameau (rok 1989) dostawia-
no gotowe segmenty do elewa-
cji umozliwiajgc taczenie ze sobg
mieszkan,

* modernizacja przestrzenna bu-
dynkow w osiedlu Ophim w la
Courneuve; dostawiono loggie pre-
fabrykowane do budynkéw XVI-
-kondygnacyjnych, przy czym
od XIV kondygnacji byty one zabu-
dowywane na ogrody zimowe [17],
e w Corbeil-Essonnes zmoderni-
zowano 497 mieszkan i zrealizowa-
no wielopoziomowy parking,

e w Grand Quevilly stworzono
przestrzen dla pieszych, ocieplono
Sciany budynkéw i wprowadzono
czterospadowe dachy nad maszy-
nowniami [18],

* w Carrieres Sous Poisy za pomo-
cg matych form architektonicznych
przeksztatcono 860 mieszkan w 42
identycznych blokach w osiedle
ogrod,

* w Auxerre dostawiono $ciany
elewacyjne (od ulicy), przebudo-
wano wejscia, w 162 mieszkaniach
powiekszono kuchnie, dobudowa-
no balkony i suszarnie,

* w Aunlay Sous Bois rozbudo-
wano wejscia, ocieplono budyn-
ki, dostawiono balkony i suszar-
nie, powiekszono halle, wykona-
no schodki i podjazdy dla nie-
petnosprawnych, portyki, pergole
i ogrodki,

e w Melun przeprowadzono termo-
modernizacje bloku z 292 miesz-
kaniami, dobudowano balkony
o konstrukcji stalowej i daszki nad
ostatnig kondygnacja, przebudo-
wano wejscia, dodano podcienie
betonowe.

We Francji poczatkowo wyzna-
czano zbyt duze obszary miej-
skie, co utrudniato identyfikacje
mieszkancéw z podejmowanymi
dziataniami. Skutecznos$¢ uzyska-
no metoda kolejnych przyblizen
(@pproche addaptée), ktéra wyma-
gata od urbanistéw, projektantéw
i organizatoréw procesu statego kon-
taktu z uzytkownikami [3]. Dopiero
te dziatania daty dobre efekty.

Holandia

W Holandii organizowano grupy
projektowe sktadajgce sie w 50%
z agend miejskich miasta i w 50%
z mieszkancow rewitalizowane-
go obszaru. Do zadan tych grup
nalezato gtéwnie opracowanie
polityki rozwoju dzielnicy w zakre-
sie renowacji, wyburzen, nowej
zabudowy, ustug dla dzieci i oséb
starszych, zieleni i komunikacji
lokalnej. Opracowywaly one tez
plan rozwoju z uwzglednieniem
partycypacji mieszkancow na kaz-
dym etapie, a nastepnie projekty
odnowy zapewniajgc niezbedne
doradztwo techniczne. Projekty
przewidywaty pozostawienie 85%
mieszkancéw, a 15% przenie-
sienie do innych obszaréw [3].
W 1974 roku w Rotterdamie wyty-
powano 11 obszardéw dziatan rewi-
talizacyjnych o wielkosci od 60
do 240 tysiecy mieszkancow. Byto
to okofo 25% zasobow mieszkanio-
wych miasta z problemami doty-
czacymi gtownie matych miesz-
kan bez sanitariatow, braku zieleni
i placow zabaw, przestarzatych
budynkéw szkot i braku parkin-
gow.

Niemcy

W Niemczech poczatkowo prefe-
rowano model rewitalizacji zorien-
towany na wyburzenia budynkéw.
Dzigki temu odzyskiwano atrakcyj-
ne tereny wykorzystywane m.in.
pod zabudowe plombowsg dla osie-
dli domkow jednorodzinnych, uzu-
petnienie brakujacej infrastruktury
technicznej i deficytow ustugowych
czy rekreacyjnych. Przyktadem
tych dziatan moze by¢ dzielnica
Kreuzberg w Berlinie Zachodnim
[3]. W 1969r. przyjeto tu plano-
wanie strukturalne, przewidujgce
rewitalizacje poprzez wprowadza-
nie nowych funkcji przy udziale
mieszkancow na kazdym etapie
procesu odnowy. Jednoczesnie
prawo zabezpieczalo mieszkan-
cow przed arbitralng podwyzkg
czynszu i eksmisja.

W latach 1973-77 realizowano
proces rewitalizacji dziewigtnasto-
wiecznych miast przy zachowa-
niu historycznego uktadu budyn-
kéw, placow i ulic. Stosowano
tam wyburzenia, a w rozrzedzonej
zabudowie tworzono strefy dys-
pozycyjne dla nowych budynkow.
Przyktadem dziatarh rewitalizacyj-
nych jest usytuowanie parkingu
na Brunnenplatz we Frankfurcie
nad Odrg w miejscu rezerwy miej-
skiej, powstatej w centrum dawne-
go starego miasta wskutek znisz-
czen wojennych (fot. 1, 2), [19].
Po roku 1977 stwierdzono ko-
nieczno$¢ zmniejszenia deficytu
ustug przez tworzenie lokali ustu-
gowych na parterach budynkow
(fot. 3, 4).

Od 1980 roku w Niemczech pro-
wadzono dziaftania skierowane
na zachowanie stanu substancji
budowlanej i umiarkowang odno-
we z udziatem odpowiedzialnoSci
lokalnej. Na przyktad w budynkach
we Frankfurcie nad Odrg (fot. 5),
Dreznie (fot. 6) wymieniono lub
dostawiono balkony, dostawiono
wejscia do budynku i szyby win-
dowe.

Zrédtem wspierania poprawy sub-
stancji budowlanej w nowych kra-
jach zwigzkowych byt program
modernizacji przestrzeni mieszkal-
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Fot. 1. Frankfurt nad Odrg, widok na Brunnenplatz, zjazd
do parkingu podziemnego

o TR TN

Fot. 3 Frankfurt nad

terze

nych KfW realizowany od 1990 ro-
ku, zakonczony w 1999 roku [20].
Wspierat on przedsiewziecia re-
montowe i modernizacyjne oraz
tworzenie nowych mieszkan w ist-
niejgcych zasobach budownictwa
czynszowego. Ze srodkéw tych
modernizowano okoto 500 tys.
mieszkan.

Ciekawym przyktadem z ostatnich
lat jest modernizacja budynkow
wielkoptytowych w Poczdamie,
gdzie wykonuje sie remonty przy
zamieszkaniu (fot. 7, 10). Polegaja
one gtownie na poprawie funkcjo-
nalnosci mieszkan poprzez dobu-
dowe nowej lub obudoweg istniejacej
loggi, wymiane instalacji i remont
pomieszczen oraz wymiang okien
i termiczng modernizacje scian.?

Po roku 1996 opracowano Kkolej-
ny model rewitalizacji skierowany

Odrg, na pierwszym planie budynek
przy Brunnenplatz przed przebudows. Brak ustug na par-

Fot. 2. Frankfurt nad Odrg, Brunnenplatz, wyjazd z parkin-
gu podziemnego i widok na parking naziemny w miejscu
rezerwy terenu na inwestycje

i ustugi na parterze

Fot. 5. Frankfurt nad Odrg, budynek
po dostawieniu balkondw o konstruk-
cji stalowej (dwa sfupy plus kotwienie
do Scian) i wind do budynku, partery
bez balkonow

SESnas :
Fot. 4. Frankfurt nad Odra, budynek przy Brunnenplatz po
przebudowie. Wprowadzono tarasy na ostatniej kondygnacji

Fot. 6. Drezno, budynek po dosta-
wieniu balkonow
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Fot. 7. Poczdam: Breite Stra3e 23,
stan przed zabudowa loggi, wg indywi-
dualnego projektu

Fot. 9. Poczdam: Breite StraBe
23, stan przed przebudowg wejscia
do budynku

4

Fot. 11. Poczdam: ZeppelinstraaBe
164-172, alternatywne Zrddfo pod-
grzewania cieptej wody w budynku
wielkoptytowym, solary na dachu

Fot. 8. Poczdam: Breite StraBe 23,
stan po zabudowie loggi

e

Fot. 10. Poczdam: Breite StraBe
23, stan po przebudowie wejscia
do budynku

Fot. 12. Poczdam: Breite StraBe 23,
alternatywne Zrddfo podgrzewania cie-
plej wody w budynku wielkoptytowym,
solary na elewacji

na dziatania budowlano-inwesty-
cyjne, ktéry wykorzystywat powsta-
nie silnego i dynamicznego rynku
budowlanego po zjednoczeniu
Niemiec. Dziatania ograniczaty sig
do rewitalizacji substancji mieszka-
niowej na terenie bytej NRD [21].
Btedem opisanych dziatan byt
brak monitorowania struktury de-
mograficznej osiedli, ktéry spowo-
dowat, ze sg one obecnie pusto-
stanami (w roku 2000 byto juz
1,1 min pustostandéw) [2]. Przy-
ktadowo 2z informacji uzyska-
nych w 2004 roku wynika, ze we
Frankfurcie nad Odrg na okoto 50
mieszkan w jednym z wielkoptyto-
wych wiezowcow po modernizacii
zasiedlono juz tylko dziewie¢. Taki
stan rzeczy, po roku od zakonh-
czenia prac modernizacyjnych,
zmusit wtadze miasta do decyzji
0 zmniejszeniu liczby kondygnacji
z jedenastu do czterech [19].

Po 2000 roku w Niemczech
podjeto decyzje o wyburze-
niu 400 tys. mieszkan z wielkiej
ptyty, czesto juz zmodernizo-
wanych. Odzyskane tereny sa
zagospodarowywane na nowo,
np. w Hoyerswerda zrealizowa-
no wille miejskie po 6 mieszkan
w kazdej. W Berlinie obok rozbio-
rek zrealizowano program rewi-
talizacji zagrozonych obszaréw
polegajacy na zmianach funkcjo-
nalnych, podwyzszeniu standardu
wyposazenia mieszkan, rozbiorce,
nadbudowie i rozbudowie nawet
25-pigtrowych budynkéw prefa-
brykowanych [2]. Wykorzystano
dobrg lokalizacje, istniejgca infra-
strukture techniczng i komunika-
cie [22].

W Niemczech wykonywano row-
niez wymiane dostawianych loggi
zelbetowych, a takze wprowa-
dzano alternatywne zrodta ciepta
do podgrzewania wody uzytko-
wej (fot. 11, 12). Podczas trwa-
nia remontu w budynku najemcy
mieli ulge w czynszu ze wzgle-
du na ucigzliwos¢ prowadzonych
prac [23]. Prowadzenie remon-
tu przy zamieszkaniu byto jed-
nak mobilizujace zarowno dla
wykonawcow, jak i mieszkancow,
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co ufatwiato konsultacje, ktérych
efektem byto eliminowanie nie-
wielkich sprzeciwow na biezgco.

Czechy

Préby rozwigzan programowych
podejmowane w Czechach oparto
na dotychczasowej praktyce fran-
cuskiej spotki Groupe Arcane.

W wyniku przeprowadzonych ana-
liz stwierdzono, ze zysk z nadbu-
dowy dwodch kondygnaciji i sprze-
daz miejsc na wielopoziomowym
parkingu nowym mieszkancom
pozwala na sptacenie 65% kosztow
prac modernizacyjnych. Do kosz-
tow nadbudowy nalezg: windy
(obstugujgce potpietra), ocieple-
nie, wymiana stolarki zewnetrznej,
wykonanie systemu wentylacji
mechanicznej, przebudowa wejs¢
i klatek schodowych oraz wymiana
C.0., piondéw gazowych i elektrycz-
nych. Pozostate prace w miesz-
kaniach wykonywali mieszkanhcy
na wtasny koszt.

Dania

W ramach modernizacji budynki
w Danii wyposazano w pochylnie
i windy, szerokie korytarze i drzwi,
na osiedlach obnizono krawezniki,
dobudowywano balkony o kon-
strukcji stalowej i windy lub klatki
schodowe. Wykonywano tez nad-
budowy z lekkich systeméw szkie-
letowych [24].

Nadbudowe dodatkowej kondy-
gnacji nadziemnej zastosowano
w 1992 roku na osiedlu mieszka-
niowym Hestkoblund w Birkergd
zrealizowanym w technologii wiel-
koptytowej w 1978 roku. Uzyskano
39 mieszkan socjalnych, obiekty
zyskaty estetyczniejszy wyglad
i lepsze proporcje elewacji. Koszt
nowego mieszkania w Kopenhadze
wynosi okofo 10 tys. koron za 1 m2,
natomiast przeprowadzona nad-
budowa kosztowata okoto 7 tys.
koron za 1 m2,

Szwecja

Przyktadem zrealizowanych szwe-
dzkich programéw rewitaliza-
cji moze by¢ osiedle Norra Géta
w Boras. Przed przystgpieniem

1
Befintligt_|
trappite Hiss placerad
—1 i befintligt
trappidp
Befintlig
yttervigg ~\ r
sdgas upp \
Nytt trapphus
1 meter

Fot. 13. Rzut kondygnacji po wsta-
wieniu windy w miejscu biegu schodo-
wego i dostawieniu do budynku klatki
schodowej

do prac organizowano tam wysta-
wy przyblizajgce problemy moder-
nizacji, przeprowadzano rozmowy
informacyjne, organizowano komi-
tety spoteczne. Program uwzgled-
niat opinie mieszkancow dotycza-
ca modernizacji mieszkan i zmian
przestrzennych zagospodarowania
terenu [25].

W dzielnicy Ascostaden w Vesteras
prace polegaly m.in. na dobudo-
wie dzwigow, pochylni, obnizo-
nych kraweznikow lub dobudo-
wie klatek schodowych i balko-
now [25]. Przyktady szwedzkich
rozwigzan modernizacji przestrze-
ni komunikacyjnej przedstawiajg
fotografie 13 i 14.

W Goéteborgu spotykano sie tez
z problemem posadowienia bu-
dynkoéw wykonanych w technolo-
gii tradycyjnej. Warunki gruntowe
wymuszaly bowiem wzmocnienie
podioza w rejonie fundamentow,
np. metodg jet-grouting czy mikro-
palowania.

Od 1980 roku dziatania skupiaty sie
gtébwnie na zmianach funkcjonal-
nych mieszkan i ocieplaniu budyn-
kéw. Wprowadzano tez na szerokg
skale nowe systemy energetyczne
w postaci alternatywnych zrédet
zasilania i magazynujgcych ener-

Fot. 14. Widok budynku po wstawie-
niu windy w miejscu biegu schodowe-
go i dostawieniu klatki schodowej

gie [26]. Stwierdzono ponadto,
ze optacalne dziatania moderniza-
cyjne to: ocieplenie stropdw, reno-
wacja lub wymiana okien, poprawa
szczelnoéci budynku rozpatrywana
wraz z odzyskiem ciepta z wenty-
lacji [27].

Przeprowadzone prace moderni-
zacyjne wykorzystywaty fundusze
rzgdowe w ramach programu ROT
(remont, przebudowa, dobudowa)
[28]. Nalezy podkresli¢, ze do dzis
tylko Szwedzi wykonali komplek-
sowo rewitalizacje wielkoptyto-

Fot. 15. Widok elewacji w trak-
cie demontazu warstwy fakturowej
w budynku wielkoptytowym
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Fot. 16. Finlandia: widok elewacji
w trakcie demontazu warstwy fakturo-
wej w budynku wielkoptytowym

wych osiedli, poniewaz uwzglednili
w odpowiedniej skali najistotniej-
sze czynniki spoteczne, ktore majg
bezposredni wptyw na powodzenie
tego typu programow [29].

Finlandia

W Finlandii pierwsze modernizacje
wykonywano w latach 80. Polegaty
one gtobwnie na zmianach funk-
cjonalnych mieszkan, dobudowie
klatek schodowych, konserwacji
stolarki zewnetrznej i ociepleniu
budynkdw.

W  budynkach wielkoptytowych
ze Sciang trojwarstwowg demon-
towano warstwe fakturowg (fot. 15,
16) i doktadano lub wymieniano
materiat izolacyjny wraz z oktadzi-
na, np. na system fasad stalowych
w postaci kasetonow.

Norwegia

W Norwegii odnowa obejmowa-
ta gtéwnie budynki zamieszka-
ne. Praktyka norweska wykazata,
ze obecnos¢ mieszkancéw pod-
czas remontu wptywa mobilizujgco
na wykonawce, a dodatkowo daje
lokatorom wptyw na ergonomicz-
ne usytuowanie standardowego
wyposazenia i umozliwia spoteczne

dopilnowanie jakosci wykonania.
Aktywnos¢ spoteczng i podejmo-
wane dziatania pobudzata rowniez
pomoc sasiedzka oraz bezpfatne
porzadkowanie terenu, sadzenie
roslinnosci i urzadzanie wnetrz [3].
Przyktadem ciekawego rozwia-
zania technicznego jest dzielnica
Griinerlock w Oslo, gdzie powiek-
szono powierzchnie mieszkan,
co spowodowalo zmniejszenie
liczby lokali. Brakujgce mieszkania
uzyskano wykonujgc dach man-
sardowy, ktorego przestrzen wyko-
rzystano na cele mieszkalne.

Podsumowanie

Na podstawie przedstawionych
przyktadéw nalezy stwierdzic,
ze w Europie realizowano rézne
programy dziatah. Nie wszystkie

przyniosty spodziewane efekty, ale
kazdorazowa biezgca korekta przy-
nosita coraz lepsze efekty, m.in.
w postaci poprawy warunkow zycia
mieszkancow i ochrony srodowi-
ska. Kazdy kraj borykat sig jednak
z wifasnymi regionalnymi proble-
mami technicznymi i spotecznymi.
Omawiane realizacje polegaty
na zmianach w strukturze prze-
strzeni osiedlowej, wzbogaceniu
programu funkcjonalnego osiedla
i budynkow, czyli realizacji inwe-
stycji takich jak: rozbudowa, zabu-
dowa uzupetniajgca, kreowanie
przestrzeni publicznych, ciggow
pieszych.

Doswiadczenia europejskie wska-
zuja, ze uzyskanie najlepszych
efektow rewitalizacji mozliwe jest
tylko przy zastosowaniu programow
kompleksowej modernizacji tech-

Tabela 1. Synteza kierunkdw programowych rewitalizacji w Europie do 2004 roku [30]

Kierunki programowe rewitalizacji Kraj
<, @ bez uwzglednienia czynnika
=] ] ¥ | S| <
g spotecznego S| S| d 2S5
= 2l s|s|E|8|l&|lg|z|&
QEJ ozuwzgledniepie_mczynnika < D |2=|5|° NSl E
o | spotecznego szczegdlnie po roku 1980
Wyburzanie O|e
s . °
CzesSciowe wyburzanie o|© o
Remont — to dziatania zapobiegajace
= L . ol|e O
o) zuzyciu technicznemu budynku
(=
=
E Modernizacja — gtownie: standardu
= wyposazenia, funkcji mieszkalnych
B i bryty budynku, tzn. dziatania o]0 o|lo|o|o|lo]|o
£ | zapobiegajace zuzyciu moralnemu
(]
2 budynku
s
= Rehabilitacja — to modernizacja
= - : o0
S | uwzgledniajaca poprawg otoczenia olo olo|lo|o
budynku
Zachowanie struktury osiedla
L : s e o)
z uwzglednieniem dziatalnosci kulturalnej
Rewaloryzacja przestrzeni osiedla o|o @)
o : °
Uzupetnienie ustug na osiedlu s

*Rozwigzania energetyczne oparto na badaniach warunkow lokalnych, ocenie tech-
nologii, ekonomii zarzgdzania, eksploatacji i utrzymania budynkow. Do 2004 roku byt
to jedyny przyktad kompleksowej rewitalizacji osiedli wielkoptytowych w Europie

3/2010



nicznej, w pofaczeniu z przeksztat-
ceniami w skali urbanistycznej,
ze szczegolnym uwzglednieniem
charakterystyki spofecznej obszaru
i w zgodzie z opinig lokalnej spo-
tecznosci.

W tabeli 1 zestawiono kierunki pro-
graméw w Europie do roku 2004,
wyspecyfikowano podjete dzia-
tania wraz z zaznaczeniem czy
uwzgledniono czynnik spoteczny.
Tylko dziatania szeroko konsulto-
wane z mieszkancami sprecyzo-
waly trafnie problemy i daty efekty
czesto przewyzszajgce oczekiwa-
nia projektantéw, koordynatoréw
i zarzgdzajgcych programami rewi-
talizacji. Dlatego warto skorzystac
z tych doswiadczen w odniesieniu
do warunkéw polskich.
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PRZYPISY

' Mieszkania w bytej NRD stojg puste, wigc
zréwnuje sie je z ziemig. Niektorzy protestuja:
gdy Unia rozszerzy sig na wschod,

to do Niemiec zaczng naptywac Polacy i bloki
beda jak znalazt [2].

2 Za Waltonem: Zespot fachowcow
wspottworzacych plan regeneracii tworzyli:
specjalisci do spraw planowania, developerzy
i architekci krajobrazu, ekonomisci i geodeci,
inzynierowie budownictwa lagdowego

i wodnego oraz specjalisci do spraw
planowania transportu. W specyficznych
warunkach nie pomijano tez ekologow,
archeologow, szczegolnie przy obiektach
zabytkowych i specjalistéw do spraw
ochrony $rodowiska.

3 PAi-PLAN GmbH Architelten und Beratende
Ingenieure, wywiad autorki z Dipl.-Ing.
Erikiem Laasem, podczas konferenciji

w Kliczkowie 10.12.2004 .
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